
三亚海棠湾国家海岸休闲园区控规HT08-09-02地块确定用地性质及规划指标

 项目概况

项目区位：

项目地块位于海棠湾龙江塘片区，地处龙江路和海棠北路交

叉口西南侧，海棠河与龙江塘水系之间。

现行控规情况：

片区功能定位为："互联网+旅游"创新活力消费区，重点承载

互联网+文教旅、政务服务和生态宜居三大核心功能。

HT08-09-02地块，商业功能主导用地，容积率控制在1.0-

1.5区间，建筑高度控制在24米-50米区间，建筑密度控制在25%-

30%区间。

项目背景：

该地块拟选址集体育竞技、休闲娱乐、家庭亲子、潮流社交

为一体的综合性运动休闲度假区。

目前地块尚未明确具体用地性质及规划指标，为更好的开展

国土空间开发利用，保障项目的落地，经市政府批准按程序启动

确定地块规划指标工作。

项目区位示意

现行控规（单元用地规划图）

项目地块
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 规划依据

• 《海南自由贸易港国土空间规划条例》

第十七条 国土空间详细规划是对一定区域内具体地块用途和开发建设强度等作出的实施性安排，是开展国土空间保护、开发、利用、

修复活动，以及核发规划许可的法定依据。

国土空间详细规划按照各区域的差异性，分为城镇开发边界内详细规划、城镇开发边界外村庄规划和特定区域详细规划等类型。

国土空间详细规划按照不同层级深度，分为单元详细规划和地块详细规划。单元详细规划是对国土空间总体规划确定的强制性内容、

约束性指标和各类管控要求的落实，应当衔接专项规划空间需求，明确各类控制线和必须配置的公共服务设施、市政公用设施等内容。地

块详细规划是对单元详细规划的细化，明确用地性质、地块容积率、建筑密度、绿地率等规划指标。

第十八条 城镇开发边界内详细规划由市、县、自治县人民政府自然资源和规划主管部门组织编制，报本级人民政府审批。

城镇开发边界外村庄规划由乡镇人民政府组织编制，报市、县、自治县人民政府审批。报送审批前，规划草案应当在村内公示，经村

民委员会审议后，由村民会议或者村民代表会议过半数代表同意并形成决议。报送审批的材料中应当附征求意见采纳情况说明、村民会议

或者村民代表会议同意的决议。

• 《三亚市国土空间规划管理规定》

第七条 详细规划应当对具体地块用途和开发建设强度等予以明确，作为本市开展国土空间开发保护活动、实施国土空间用途管制、

核发城乡建设项目规划许可、进行各项建设的法定依据。

城镇开发边界内的详细规划，由市自然资源和规划主管部门组织编制，报市人民政府审批。产业园区的详细规划，由产业园区管理机

构组织编制，报市人民政府审批。城镇开发边界外的村庄规划，由区人民政府、育才生态区管理委员会组织编制，报市人民政府审批。

该地块位于海棠区龙江塘片区，单元层级规划用途为商业服务业主导功能用地，未明确具体用地性质及规划指标，为更

好的开展国土空间开发利用，推进项目落地，2025年12月10日，经市政府批准按程序启动确定地块规划指标工作。
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 必要性分析
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契合区域战略定位，建设国际旅游消费城

海棠湾作为三亚“三城并举”战略中国际旅游消费城的核心承载区，现状产业布局以旅游度假、免税消费等为主，电竞主题消费落地能够丰富区域

的旅游消费产品供给，适配消费客群结构升级趋势，为国际旅游消费城建设注入新动能。

落地电竞消费场景，赋能消费规模扩容

电竞用户规模近 4.93 亿人，现场观赛、集体体验已成为年轻人主流休闲方式，电竞赛事落地可带动周边住宿、餐饮、文创等消费大幅增长，形成

“为一场赛，赴一座城” 的消费新场景，具有极强的引流能力和产业联动效应。

本项目落地后，可为我市引入引进演唱会、顶级电竞赛事等大型文体活动，打造 “赛事+体验+商业”的复合消费模式，实现从单一消费向全域消

费的升级，有效扩容湾区整体消费规模。

明确地块指标，是保障项目落地的前提

国土空间详细规划是对一定区域内具体地块用途和开发建设强度等作出的实施性安排，是开展国土空间保护、开发、利用、修复活动，以及核发规

划许可的法定依据。

地块指标明确是衔接规划与建设的关键纽带。它不仅保障了规划的科学性与可操作性，更在多元利益平衡、城市治理现代化等方面发挥着不可替代

的作用。缺乏明确指标的规划易导致无序开发、公共利益受损，最终影响城市长远发展。

本项目的落地有助于推动区域文旅消费升级、填补数字文化产业空白，打造国际旅游消费中心新引擎。本次地块规划

指标确定工作，是保障项目落地的前提，因此启动地块规划指标确定工作是有必要的。



 规划指标确定情况

该地块拟落位电竞产业项目，打造消费新场景，丰富海棠湾的文

旅业态，结合发展需求、周边建筑风貌及片区管控强度情况，确定用

地性质及规划指标如下：

用地性质：商务金融混合零售商业混合旅馆用地

（计容建筑面积占比为零售商业57%：商务金融32%：旅馆用地

11%。）

容积率：≤1.2

建筑高度：≤24米（局部36米）

建筑密度：≤45%

绿地率：≥25%

地块编号 用地性质 用地代码
用地面积
（㎡）

容积率
建筑密度
（≤%）

建筑高度
（≤m）

绿地率
（≥%）

停车位

原控规 HT08-09-02 商业服务业用地 09 74002 - - - - -

确定指标后 HT08-09-02
零售商业混合商务
金融混合旅馆用地

090101/0902/0
90104

74002 ≤1.2 ≤45 ≤24（局部36） 25

商务办公1.5车位/100㎡建筑
面积；零售商业1.2车位/100
㎡建筑面积；旅馆0.6车位/客

房

零售商业混合商务金融
混合旅馆用地
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 专项分析
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道路交通影响分析

周边道路已实施完，地块交通条件良好，本次地块确定后开发指标未超过原控规单元总量要求，交通承载力能满足地块建设需求。

市政设施影响分析

本次地块确定后的规划指标，不增加龙江塘单元总建设量，地块建设量在单元控规控制范围内，初步校核市政需求量的，均在市政设施容量承载范围

内。

城市空间形态分析

本项目位于滨水区域，引导该地块与周边项目建筑高度保持错落关系，片区的建筑群

整体呈现向水逐层跌落的空间秩序，在规划层面管控局部高层建设范围位于地块西北角，

且地块内空间高层建筑与低多层建筑需形成向滨水空间跌落的空间关系。

• 建筑风格：

本地块位于文旅产业风貌区，公共建筑宜以现代风格为主，造型应简洁大方，体现时

代性，建筑立面玻璃材质面积不能超过总面积的70%，并应进行裙楼屋顶绿化设计。

• 建筑色彩与材质：

1. 建筑色彩总体以白色、浅蓝色、浅米色等为基调色，与区域背景色调协调统一；单

栋建筑主要色彩不超过2种，同一组建筑主要色彩不超过3种。

2. 建筑材质优先采用面砖、防腐木、金属、涂料等。

• 城市界面：

1. 地块东侧为对景型界面，建筑立面与景观设计结合展示，建筑贴线率控制在20%-50%之间；沿龙江路及滨河路一侧为活力型界面，以商业经营和日

常生活为主，建筑贴线率控制在50%-80%之间。

2. 滨水界面保持对外开放，打造高品质滨水空间。

• 地标及重要景观节点：

地块内主建筑需凸显滨海特色公共建筑特征，强化地块可识别性，打造区域标志性景观节点。



 图则
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